Amisgericht Miinchen

Az.: 461 C 21735/17
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erlasst das Amtsgericht Miinchen durch den Richter am Amtsgericht [l am 26.04.2019

. aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 19.02.2019 folgendes

Endurteil

1 Die Beklagte wird verurteilt, an den Kldger und seine Ehefrau Mlll zur gesamten Hand

158,58 € nebst Zinsen hieraus in Hohe von 5 Prozentpunkten iber dem jeweiligen Basis-
zinssatz seit dem 10.03.2018 zu bezahlen,

2 Die Beklagte wird ferner verurteilt, an den Klager weitere 130,09 € nebst Zinsen hieraus
in Héhe von 5 Prozentpunkten Giber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem 10.03.2018 zu
bezahlen.

& Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

4. Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
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Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte kann die Vollstreckung des Klagers
durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren

Betrags abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von
110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

Die Berufung wird zugelassen.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 288,67 € festgesetzt.

Tatbestand

Der Klager verlangt als Wohnungsmieter die Rickzahlung auf Betriebskostenabrechnungen
geleisteten Nachzahlungsbetrage und die Rickzahlung von Betriebskostenvorauszahiungen.

1.

Mit Mietvertrag vom 15.01.1973 mietete der Kldger und seine Ehefrau die erste streitge-
gensténdliche Wohnung im 4. Obergeschoss der Bjllllllllistraie ] in Minchen. Ver-
mieter war die Gemeinnl(itzige Deutsche Wohnungsbaugesellschaft m.b.H.

Die Beklagte ist nunmehr unstreitig die Vermieterin. Zum naheren Inhalt des Mietvertra-
ges nebst Nachtrag vom 08.03.1999 wird auf die Anlage K11 (BI. 101) verwiesen.

Die Wohnung hat eine GroRRe von 76,47 gm.

Der Klager mietete mit Mietvertrag vom 17.03.2013 und Mietbeginn am 01.05.2013 eine
zweite streitgegensténdliche Wohnung im 8. Obergeschoss in derselben Bjjlllllllstrale
I in Minchen. Vermieterin war die D N Bestands GmbH & Co. KG, die
spater in die Beklagte umfirmierte (Bl. 2, K1a, Bl. 14). Zum né&heren Inhalt des Mietver-
trages wird auf die Anlage K1 Bezug genommen (BI. 7).

Die Wohnung hat eine Gréf3e von 62,73 gm.

Fur beide Mietvertrage ist geregelt, dass die Mieter Vorauszahlungen auf die Betriebs-
kosten leisten, die jahrlich abgerechnet werden.

Mit Schreiben vom 02.12.2015 rechnete die Beklagte Uber die Betriebskosten fiir das
Jahr 2014 fur die Wohnung im 4. Obergeschoss ab. Die Abrechnung endete mit einem
Nachzahlungsbetrag in Héhe von 25,95 € zum Nachteil der Mieterseite. An Hausmeis-
terkosten wurden 158,58 € aus einem Gesamtbetrag von 59.901,70 € umgelegt. Zum
naheren Inhalt der Abrechnung wird auf die Anlage K2 verwiesen (Bl. 15).

Mit Schreiben vom 07.12.2015 erhob der Kldger gegen die Abrechnung Einwendungen
und bat um die Vorlage von Unterlagen auch fir den Hauswart (K3, Bl. 17).
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Der Klager zahlte den Nachforderungsbetrag in Héhe von 25,95 € mit der Januarmiete
2016 (BI. 99).

5. Mit Schreiben vom 02.12.2015 rechnete die Beklagte Uiber die Betriebskosten fiir das
Jahr 2014 fur die Wohnung im 8. Obergeschoss ab. Die Abrechnung endete mit einem
Nachzahlungsbetrag in Hohe von 179,00 € zum Nachteil des Klagers. An Hausmeister-
kosten wurden 130,09 € aus einem Gesamtbetrag von 59.901,70 € umgelegt. Zum na-
heren Inhalt der Abrechnung wird auf die Anlage K8 verwiesen (BI. 55).

Der Klager zahlte den Nachforderungsbetrag in Héhe von 179,00 € mit der Januarmiete

2016 (BI. 99).

6. Die Betrage der jeweils auf den Klager und dessen Ehefrau umgelegten Hausmeister-
kosten von 158,58 € und von 130,09 € betragt 288,67 € und bilden jeweils die Klagefor-
derung.

7. In beiden Abrechnungen ist das Geb&ude Teil einer Abrechnungseinheit, das auch die

Hauser BaEEStraCe I . O E—_—-tr=Ce I

und [l umfasst.

Im Rahmen der Belegeinsicht legte die Beklagtenpartei einen Geschéftsbesorgungsvertrag zwi-

schen der Beklagten und der D N 'mobilien Service GmbH vor. Zum naheren
Inhalt des Vertrages wird auf die Anlage K4 Bezug genommen (K4, Bl. 18).

Die Beklagte legte weiter einen Tatigkeitsnachweis fiir die Erbringung von Hausmeisterleistun-
gen far das Jahr 2014 vor. Dieser enthalt eine Aufstellung der Tétigkeiten des Hausmeisters
sowie die Angabe, wie oft der Hausmeister diese im Abrechnungszeitraum 2014 erbracht habe.
Zum naheren Inhalt des Vertrages wird auf die Anlage K5 (BI. 22) verwiesen.

Der Klager ist der Ansicht, er kénne die fir Hauswart umgelegten Kosten jeweils in voller Héhe
zurtickverlangen.

Die Beklagte misse im Rahmen der Belegeinsicht auch einen Arbeits- oder Dienstleistungsver-

trag und eine Dienstanweisung fir den Objektbetreuer beziehungsweise Hausmeister vorzule-
gen. Dies habe sie nicht getan.

Der Klager tragt vor, die Hausmeisterkosten seien in keinster Weise nachvollziehbar und ver-
standlich. Es werde daher schon die formelle Umlagefahigkeit gertigt. Hilfsweise wiirden auch

die Kosten auch der Hohe nach angegriffen. Die Wirtschaftlichkeit der Hausmeisterkosten werde
bestritten.

Im Einzelnen erhebt die Klagepartei folgende Einwendungen gegen die Betriebskostenabrech-
nungen:

l. Die Tatigkeiten des Hausmeisters beziehungsweise des Objektbetreuers und deren Ab-
rechnung sei nicht nachvollziehbar, kontrollierbar und umlegbar.
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Es sei nicht dargelegt, wie die Kosten fiir den Objektbetreuer ermittelt wiirden.

Es sei nicht nachvollziehbar dargelegt, wie die Kosten aus dem Reporting-Tool er-
rechnet wirden. Der Preis fiir die einzelnen Tatigkeiten in Héhe von 93,88 € sei

nach Angaben der Beklagtenpartei geschatzt worden. Spéter sei mitgeteilt worden,
die Kosten seien durch ein Gutachten ermittelt worden.

Die Tatigkeiten an sich wiirden durch nicht nachvollziehbare Z&hlungen ermittelt.

Es werde bestritten, dass der Hausmeister seine Klicks zur Dokumentation direkt
bei der Durchfiihrung der Tétigkeit vornehme. Die Beklagte habe eingeraumt, dass
keine ausreichende Kontrolle bestehe, ob der Hausmeister den Klick setze, auch
wenn er die Leistung gar nicht erbracht habe. Im Jahr 2014 habe noch keine Ein-
schrankung fir den Hausmeister dahin bestanden, dass er die Klicks bis zum En-

de der Woche habe vornehmen miissen. Der Hausmeister sei in der Handhabung
dafiir véllig frei gewesen.

Es sei nicht dargelegt, wann welche Tatigkeiten im Jahr 2014 durch den Objekt-
verwalter ausgetibt wiirden und wie diese zur Abrechnung erbracht wurden.

Es sei nicht nachvollziehbar dargestellt, welche Kontrollergebnisse abgegeben
worden seien und wie diese Kontrollergebnisse dokumentiert worden seien.

Es sei nicht dargelegt, in welchem Umfang der Objektverwalter nicht umlagefahige
Verwaltungstatigkeiten und Téatigkeiten der Instandsetzung ausgefiihrt habe. Die
Kontrollgédnge seien nichtumlegbare Verwaltungstétigkeiten.

Ein Sichtkontrollsystem sei nur sinnvoll, wenn bei Feststellung von Méngeln eine
Beseitigung beauftragt werde. Diese sei im Jahr 2014 nicht erfolgt.

Es lasse sich nicht erschlieRen, wie der Arbeitswert fiir die liberwiegend vorge-
nommenen Sichtkontrollen ermittelt werde. Die Durchfiihrung von Kontrollen ohne
nachfolgende Reinigung trotz deutlicher Verschmutzung kénne nicht in Rechnung
gestellt werden. Es handele sich um eine reine Verwaltungstéatigkeit, die nicht um-
legbar sei. Ein Objektbetreuer sei ein Verwaltungsangesteliter. Das der Haus-
meister nur Meldungen an den Reporting-Tool vornehme, handele es sich nur um
Verwaltungstatigkeit.

Es sei kein Arbeitsvertrag oder Dienstleistungsvertrag betreffend den Hausmeister
vorgelegt worden, auch keine Dienstanweisung, auch nicht, welche Tétigkeiten
durch das Grundgehalt bezahlt wiirden. Die Téatigkeitsnachweise der Hausverwal-
tung (K8, Bl. 27) fir den Hausmeister seine unklar.

Die Reinigungsarbeiten wie das Sauberhalten der Miilltonnen, das Entleeren von
Abfalleimern an den Spielplatzen oder das Sdubern der Gitter, die Priifung der
Schiésser und das Einsammeln von Papierresten in den AuBenanlagen kénnten

auch auf Basis eines 400-Euro-Jobs in wirtschaftlicher Art und Weise durchgefiihrt
werden.
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Die Tétigkeiten des Hausmeisters rechtfertigten kein Monatsgehalt von 5.000,00 €.

7. Es sei nicht nachvollziehbar dargestellt worden, welche Urlaubszeit der Haus-
meister im Jahr 2014 gehabt habe und wer ihn wéhrend dieser Zeit vertreten habe.

Il. Es gebe folgende Einwendungen gegen die einzelnen Tatigkeits- beziehungsweise Kos-

tenpunkte:

1. Zum Tatigkeitspunkt 1.1 (Gewahrleistung der ordnungsgemaéfen Beleuchtung im
Aullenbereich macht die Klagepartei folgende Einwendungen geltend:

a)

b)

Es werde bestritten, dass 25 mal die Gewéhrleistung der ordnungsgeméRen

Beleuchtung im AuRenbereich durch die D 'mmobilien-
service GmbH gepriift worden sei.

Es stelle sich die Frage, wie die Kontrolle der AuRenbeleuchtung funktio-
niere, wenn die Beleuchtung logischerweise nur in den Abend- und Nacht-

stunden eingeschaltet sei, der Objektbetreuer aber um 16 Uhr die Anlage
verlasse.

2. Zum Tatigkeitspunkt 1.3 (Kontrolle des Zustandes der AuRenanlage, insbesondere
der Wege etc.) bestreitet die Klagepartei, dass die Kontrolle des Zustandes der
AuBenanlagen einmal wochentlich erfolgt sei. Der Gehweg sei nicht wéchentlich
gesdubert worden.

3. Zum Tatigkeitspunkt 1.4 (Kontrolle des Zustandes der Spielpldtze) wendet die
Klagepartei ein, dass ausweislich der aufgefiihrten Auflistung des Tétigkeitsnach-
weises vom 26.10.2015 (K5, Bl. 22) laut Ziffer 1.4 die Kontrolle der Spielplatze
einmal wochentlich stattfinden solle, also 51 mal im Jahr. Dies solle nach der Ab-
rechnungsdarstellung der Klagerin 93,99 € pro Ausfiihrung kosten (K8, BI. 29).

a)

Es werde lediglich eine Sichtkontrolle durchgefiihrt, die durch einen Klick
auf ein entsprechendes Zahlgerat festgehalten werden solle. Kontroligénge
des Hausmeisters seien aber nur unter eng begrenzten Voraussetzungen
umlagefahig als Betriebskosten. Es handele sich um Verwaltungstatigkeit
des Vermieters, die nicht umlagefahig sei.

Die Mieter hatten wiederholt die Sauberkeit und Reinigung der Spielplitze
gerugt. Die wochentliche Kontrolle der Spielpléatze einhalte auch eine Rei-
nigung, soweit Verschmutzen festgestellt wiirden (BI. 51).

Die Spielplatze seien jedoch nicht gereinigt worden (BIl. 51). Es werde be-
stritten, dass sie wichentlich einmal einer Sichtkontrolle durch den Objekt-
betreuer unterzogen wiirden.
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c) Der Spielsand sei im Jahr 2014 nicht gereinigt und auch nicht gewechselt
worden. Die Platzumrandungen seien verschmutzt gewesen durch Kanin-
chenkot, Grabungen seien nur auf Mieterbeschwerden bearbeitet worden.

d) Der Hausmeister habe seine Aufgabe, die Arbeiten an den Spielplitzen
durch Firmen zu kontrollieren, nicht erfillt.

e) Die 5 Abfallbehalter an den beiden Spielplatzen seien nicht regelmaRig ge-
leert worden. Hier sei eine wiederholte Vermullung aufgetreten.

f) Es gebe zusétzlich einen externen Dienstleister, die Firma Spielplatz mobil,

die vierteljahrlich tatig sei und eine zusatzliche abschlieRende Jahreskon-
trolle durchfllhre.

Der Kostenpunkt 1.5 (Kontrolle der Sauberkeit des Spielsandes) sei im Kosten-
punkt 1.4 (Kontrolle des Zustandes der Spielplatze) schon enthalten. Die Kontrolle
der Sauberkeit des Spielsandes falle unter die Kontrolle des Spielplatzes.

Zu Punkt 1.6 (Uberpriifung der Mill- und Papierkorbe) erhebt die Klagepartei die
folgenden Einwénde:

a) Die Mieter hatten festgestellt, dass Kostenansatze umgelegt wurden, ob-
wohl die Objektbetreuung nicht anwesend war oder in Urlaub war (BI. 216).

b) Zu Punkt 1.6 hétten die Mieter zudem festgestellt, dass Kostenanséatze
umgelegt wurden, obwohl die Leistung nicht erbracht wurden, weil die Ab-
fallbehalter gar nicht vorhanden waren.

c) Im Juni 2014 seien am Spielplatz Nord die beiden Abfallbehalter vom Ob-
jektbetreuer entfernt worden. Bis zum 22.05.2015 habe es keine neuen Ab-
falleimer gegeben.

Zum Tatigkeitspunkte 1.8 (Sichtkontrolle von Lichtschachten, Reinigung bei Be-
darf) und 1.10 (Reinigung der FuBabtritte im Bereich von Aufentiiren und Keller-
auflentreppen) wendet die Klagepartei ein, die FuRabtritte seien weder bei den
Hochbauten (Lichtschéachte) noch an den Querbauten im Jahr 2014 gereinigt wor-
den. Nur am 18.11.2014 habe eine einzige Reinigung stattgefunden. Diese Reini-
gung sei nicht vom Objektbetreuer durchgefiihrt worden.

Zum Kostenpunkt 2.3 (Kontrolle und ggf. Sauberhaltung der Miillplatze und
-stande) tragt die Klagepartei vor, die Millplatze seien im Jahr 2014 durch die
Mieter bis zum November selbst gereinigt worden. Danach hatten die Mieter die
Reinigung eingestellt.

Es habe keine wochentliche Kontrolle und Sauberhaltung der Miillplatze im Jahr
2014 stattgefunden.
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Nach Ruckfrage durch Bewohner sei mitgeteilt worden, dass die Millplatze min-

destens einmal pro Woche gereinigt wiirden, bei Bedarf sogar ohne Mehrkosten
fur die Mieter auch zweimal.

Diese Reinigung sei aber tiber Wochen nicht erfolgt, auch nicht von der Vertretung
der Objektbetreuung. Der Objektbetreuer habe auf Anfrage von Mietern erklart, er

sei doch nicht der Depp der Anlage, sollten die den Dreck wegrdumen, die ihn
hinwirfen.,

Zum Kostenpunkt 5.3 (Kontrolle der Druck- und Hebeanlagen) macht die Klage-
partei folgende Einwendungen geltend:

a) Die Mieter héatten festgestellt, dass eine solche Kontrolle der Druck und
Hebeanlage ohne Tauchgerét nicht méglich sei, weil die Anlagen unter dem
Wasserspiegel der Schachte lagen. Eine Kontrolle der Druck- und Hebean-
lage sei ohne Tauchgerat gar nicht méglich gewesen. Die technische Ein-

richtung befinde sich unter einer Stahlplattendecke und lege zum Teil 1,40
m unter Wasser.

b) Eine dieser Einrichtungen sei im Jahr 2014 monatelang nicht an die Strom-
versorgung angeschlossen gewesen (Bl. 51).

Zum Kostenpunkt 6.5 (Kontrolle der Feuerléscher, Brandschutztrockenleitungen)
wendet die Klagepartei ein,

a) es gebe einen Wartungsvertrag mit der Firma Wil + Sl Minchen.
Diese koste nach der Abrechnung fiir das Jahr 2015 336,45 €.

b) Bei Punkt 6.5 sei nicht erklart, was hier abgerechnet werde. Trockenlésch-
leitungen gebe es in den streitgegenstandlichen Anwesen nicht. Brand-
schutztiren gebe es nur in der Tiefgarage Siid, die Kosten diirften aber
nicht auf die gesamte Wohnanlage umlegt werden.

Der Klager hat beantragt (Bl. 48):

1.

1.a.

Die Beklagte wird verurteilt, an den Klager und seine Ehefrau MJiill zur gesamten
Hand € 158,58 nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem Ba-
siszinssatz der EZB seit Klageerhebung zu bezahlen.

Die Beklagte wird weiter verurteilt, an den Klager € 130,09 nebst Zinsen hieraus in

Hohe von 5 Prozentpunkten iiber dem Basiszinssatz der EZB seit Klageerhebung
zu bezahlen.

Die Beklagte hat beantragt:

Die Klage wird abgewiesen.
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Die Beklagte wendet ein, dass die Betriebskostenabrechnung richtig sei.

Die Beklagte habe die D S \mmobilienservice GmbH mit der Erbringung der
Hauswartdienstleistungen beauftragt. Dem Geschéftsbesorgungsvertrag sei als Anlage 1 der
Katalog der umlageféahigen Leistungen der D S ' mobilienservice GmbH bei-
gefugt. Diese habe die Dl I ' mobilienservice GmbH gegeniiber ihren Objekt-
betreuern néher erléutert und die Erlduterungen auch der Beklagten (iberlassen (B8, BI. 155).

Das Entgelt fir diesen Vertrag (K4, Bl. 18) betrage 59.901,70 €. Die Abrechnung erfolge monat-
lich (B1, Bl. 77 ff.). Die Beklagte habe von den Gesamtkosten von 60.089,46 € einen Betrag in
Héhe von zweimal 93,88 € abgezogen (BIl. 132).

In der Vergutungsregelung in § 2 hatten die Parteien bewusst davon abgesehen, die individuel-
len Preise und Leistungen je Objekt bereits in dem Vertrag fest zu vereinbaren. Es sei lediglich
in der Anlage das gesamte mdgliche Leistungspektrum der D S ' mobilien-
service GmbH aufgenommen worden. Die individuell pro Objekt notwendigen Leistungen seien

bei Vertragsbeginn aufgenommen worden. Somit bestehe die Méglichkeit, die Leistungen flexi-
bel an den tatsachlichen Bedarf anzupassen.

Es gebe daher auch keine feste Preisvereinbarung je Objekt in dem Vertrag. Vielmehr sei in
Abhéngigkeit von dem konkreten Leistungsumfang pro Objekt gepriift worden, welcher Preis
marktiblich und angemessen sei. Als Orientierungshilfe diene dabei auch der jeweilige Be-
triebskostenspiegel. GemaR § 2 Ziffer 1 Satz 3 des Vertrages bestehe jederzeit bis zum 30.11.
des Vorjahres die Mdglichkeit, die Preisvereinbarung pro Objekt zu tiberpriifen und gegebenen-

falls anzupassen. Es sei ja auch denkbar, dass zu prifende Anlage und Einrichtungen hinzu-
kadmen oder wedfielen.

Der insgesamt fiir die Wirtschaftseinheit Bjlllllllistrate/Ballllllstrate vereinbarte Betrag
sei dann auf die einzelnen Positionen gemal dem Objektleistungsverzeichnis fur die Wirt-

schaftseinheit (Anlage K5) heruntergebrochen worden (BI. 133). Damit sei es méglich, bei Auf-
nahme weiterer oder Herausnahme von Leistungen ohne weiteres den Preis anzupassen.

Der Preis firr die einzelnen Positionen gemafl dem Leistungsverzeichnis bemesse sich nach der
Wohnflache multipliziert mit dem Faktor 0,0325.

Werde die Leistung fur die gesamte Wirtschaftseinheit erbracht, so koste ein Leistungsdurch-
gang 93,88 € (28.885,37 gm x 0,0325). Dies betreffe etwa die Ziffer 1.1 des Leistungsverzeich-
nisses mit der Position ,Gewahrleistung der ordnungsgemafien Beleuchtung im Aulenbereich”.

Ein Leistungsdurchgang, der zum Beispiel nur fir das Haus Bjllllllllstrale ] anfalle, koste
12,69 € (3.905,22 gqm x 0,0325). Dies betreffe etwa die Position 3.0 ,Kontrolle der Turen und
Schldsser des Gebaudes).

Die letztlich entscheidende Frage sei, ob der insgesamt fir die in Rede stehende Wirtschafts-

einheit der in Rechnung gestellte Preis angemessen sei und dem Wirtschaftlichkeitsgebot ent-
spreche.
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Bei der DN |mmobilienservice GmbH handele es sich um ein zum V-

Konzern gehériges, rechtlich aber selbstandiges Unternehmen.

Alleinige Gesellschafterin der D S \mobilienservice GmbH sei die [
I <undenservice GmbH.

Ein Anspruch auf Vorlage des Arbeitsvertrages des Objektbetreuers bestehe nicht. Die Dl

I ozt VEEEE) 'mmobilienservice GmbH habe sich geweigert, den Arbeitsver-
trag herauszugeben (Anlage zum Beklagtenschriftsatz vom 21.12.2018, BI. 251).

Es sei unerheblich, ob der Téatige als Hausmeister oder Objektbetreuer bezeichnet werde. Es
komme darauf an, ob die durchgefiihrten Arbeiten unter § 2 Nr. 14 BetrKV fielen.

Der Hausmeister beziehungsweise Objektbetreuer habe im Jahr 2014 samtliche Arbeiten ge-
maf dem Téatigkeitsnachweis (Anlage K5, Bl. 22) erbracht.

Die vom Hausmeister ausgefiihrten Arbeiten wiirden im EDV-System der Beklagten derart er-
fasst, dass in einem Reiter zu jedem Objekt der Leistungskatalog hinterlegt sei. Der Hausmeis-
ter misse sich mit seinem iPad in das Ticketsystem einloggen und durch Setzen eins Hékchens
bei der jeweiligen Position (‘Klick“) bestatigen, dass er die entsprechende Leistung erbracht ha-
be. Habe er sie nicht erbracht, diirfe er sie nicht bestétigen. Die Bestatigung einer Leistung sei
nur bis zum Samstag um 12 Uhr der jeweiligen Woche méglich. Habe der Hausmeister bis dahin

das bearbeitete Ticket nicht abgeschickt, sei eine Bestétigung der Erbringung der Leistung nicht
mehr méglich.

Im Hinblick auf den Wartungsvertrag mit der Firma Wil + Sl handele es sich dabei um
etwas anderes als die laufende Kontrolle der Geréate. Die Kosten von 336,45 € betrafen zudem
das Jahr 2015 und damit nicht die streitgegensténdlichen Abrechnung.

Im Jahr 2014 seien aufgrund eines Vertrages mit der Firma Wilj + Bl GmbH & Co. KG
(B9, Bl. 200) Kosen in Hohe von 138,44 € und von 35,18 € angefallen (BI. 136).

Die Kosten lagen unter den Kosten, die der Betriebskostenspiegel fiir Bayern fiir das Jahr 2014
ausweise. Bei Gesamtkosten von 59.901,70 € und einer Gesamtwohnfléche von 28.885,37 qm
ergaben sich Kosten pro gm und Jahr von 2,074 €, pro Monat von 0,17 €. Diese Kosten lagen
weit unterhalb der Ublichen Kosten, so dass das Wirtschaftlichkeitsgebot eingehalten sei.

Zum néheren Inhalt des Vorbringens und zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die ge-
wechselten Schriftsétze und die Protokolle der Verhandlungen vom 15.05.2018 (BIl. 109), vom
10.01.2019 (BI. 254) und vom 19.02.2019 (BI. 281) verwiesen.

Das Gericht hat Beweis durch Zeugen erhoben. Insoweit wird auf die Ladungsverfiigungen vom
30.08.2018 (BI. 117), vom 21.11.2018 (Bl. 243) und vom 10.01.2019 (Bl. 252) sowie auf die
Protokolle der Verhandlungen vom 10.01.2019 (BI. 254) und vom 19.02.2019 (BI. 281) Bezug
genommen.

Am 19.03.2019 ging ein Schriftsatz der Klagepartei vom 19.03.2019 ein. Am 16.04.2019 ging
ein Schriftsatz der Beklagtenpartei vom 11.04.2019 ein.
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Entscheidungsgriinde

Die Schriftsétze der Klagepartei vom 19.03.2019 und der Beklagtenpartei vom 11.04.2019 wur-
den berlicksichtigt, soweit sie Ausfiihrungen zur Beweiswiirdigung oder zu Rechtsfragen nicht
enthielten, nicht aber, soweit sie neuen Tatsachenvortrag enthielten, § 296a ZPO.

Ein Sachverstandigengutachten war nicht zu erholen. Der Klager war nicht als Partei zu ver-
nehmen, da die Beklagtenpartei nicht ihr Einversténdnis erklart hatte.

Der zuldssigen Klage war weit iberwiegend stattzugeben, da sie bis auf einen Teil des Zinsan-
trages begriindet ist.

A.

Die Klage ist zuldssig, insbesondere ist das Amtsgericht Miinchen sachlich und értlich zustan-
dig, weil die Streitigkeit Mietverhaltnissen (ber in Miinchen gelegene Wohnungen entspringt,
§§ 29a Abs. 1 ZPO, 23 Nr. 2a GVG.

Die Klage ist auch begriindet.

Der Kléager hat gemaR § 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 und S. 2 Alt. 1 BGB einen Anspruch auf Riick-
zahlung von Betriebskostenvorauszahlungen und von Nachzahlungsbetrdgen in Héhe von
288,67 € fur das Jahr 2014, namlich in Hohe von 158,58 € fur die Wohnung im 4. Obergeschoss
mit seiner Ehefrau als Glaubiger zur Gesamten Hand und in Héhe von 130,09 € fir die Woh-
nung im 8. Obergeschoss.

I Die Mieter haben durch die Leistung der Vorauszahlungen und der Nachzahlungsbetrage
die von der Beklagten geltendgemachten Hausmeisterkosten in voller Héhe bezahlt.
Nach Vorlage der Betriebskostenabrechnungen und Ablauf der Abrechnungsrist nach

§ 556 Abs. 3 S. 1 und 2 BGB besteht aber fur die Beklagtenpartei kein Behaltensgrund
mehr.

Der Klager ist auch nicht mit der Riickforderung gemaR § 814 BGB ausgeschlossen.

GemaR § 814 Alt. 1 BGB kann das zum Zwecke der Erfilllung einer Verbindlichkeit Ge-
leistete nicht zurlickgefordert werden, wenn der Leistende gewusst hat, dass er zur Leis-
tung nicht verpflichtet war.

Die Vorschrift begriindet eine von Amts wegen zu beachtende rechtshindernde Einwen-
dung (Sprau/Palandt, BGB, 77. Auflage, 2018, § 814 Rn. 1). Sie beruht auf dem Gedan-
ken widerspriichlichen Verhaltens (Sprau/Palandt, BGB, 77. Auflage, 2018, § 814 Rn. 3).
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Wer zahlt, obwohl er wei}, dass er nicht zahlen muss, soll mit der Riickforderung weder
den Empfénger beléstigen noch das Gericht in Anspruch nehmen kénnen.

Der Klager hat hier die Nachzahlung erbracht, obwohl er, auch nach eigenem Vortrag,
wusste, dass er nicht zur Zahlung verpflichtet ist. Der Klager hatte aber zuvor mit Schrei-
ben vom 07.12.2015 (K3, BI. 17) erklart, dass er die Kosten einstweilig unter Vorbehalt
leisten werden. Im Hinblick auf die Rickzahlung geleisteter Vorauszahlungen kommt die
Einwendung des § 814 BGB von vornherein nicht in Betracht.

Der Beklagten stehen aber die Hausmeisterkosten nicht zu.

T

Die Abrechnung ist zwar formell ordnungsgeman.

Eine Betriebskostenabrechnung ist formell ordnungsgeméaB, wenn sie eine Zu-
sammenstellung der Gesamtkosten enthalt, den zugrunde gelegten Umlage-
schlissel angibt und bei Bedarf erldutert, die nachvollziehbare Berechnung des
Anteils des Mieters und den Abzug der Vorauszahlungen des Mieters enthélt so-

wie gedanklich und rechnerisch verstandlich ist (vgl. Langenberg/Schmidt-Futterer,
Mietrecht, 13. Auflage, 2017 § 556 Rn. 333).

Dies ist bei beiden streitgegenstandlichen Betriebskostenabrechnungen der Fall.

Die Abrechnungen listen die einzelnen Kostenpunkte auf und legen diese nach
den nachvollziehbare angegebenen Umlageschliisseln um. Die Vorauszahlungen
sind abgezogen, die Abrechnungen sind auch sonst versténdlich.

Die Einwédnde der Klagepartei betreffen allein die materielle Richtigkeit der Ab-
rechnung. Denn da die Beklagte von den Mietern nun einmal die von ihr an die
DI (otzt VEEEEE) 'mmobilienservice GmbH gezahlte Vergiitung
verlangt, muss sie diese auch nicht anders in die Abrechnung einstellen, als wie
geschehen, nédmlich unter Angabe der Gesamtkosten und der Umlage nach der
Flache unter Angabe der Gesamtfliche und der Einzelfliche.

Die materielle Richtigkeit der Abrechnung ist aber durch die Beklagten nicht dar-
gelegt.

Die Beklagte ist ihrer sekundaren Darlegungslast, welche Hausmeisterkosten an-

gefallen sind, nicht nachgekommen. Sie hat nicht nachvollziehbar vorgetragen, wie
sich die Gesamtkosten von 59.901,70 € ergeben.

Die Beklagte hat ferner der Klagerin keine ausreichende Belegeinsicht gewahrt.

Die Beklagte hat zudem nicht dargelegt, welche Kosten der D
(jetzt VIIEEEE) 'mmobilienservice GmbH durch Beschéftigung des Hausmeisters
Kl entstanden sind, insbesondere nicht den entsprechenden Arbeitsvertrag
und damit zusammenhéngende Unterlagen vorgelegt.
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Nicht erheblich ist insoweit das Vorbringen der Beklagtenpartei, sie habe sich am
Betriebskostenspiegel orientiert, ihr Kostenansatz liege unter dem Durchschnitt,
Dies geht fehit. Der Vermieter kann sich seiner Abrechnungs- und Darlegungs-
pflicht und der Pflicht zur Wahrung des Wirtschaftlichkeitsgrundsatzes nicht

dadurch entziehen, dass er einfach ohne nahere Darlegung einen Preis ansetzt,
der unter dem Durchschnitt liegt.

a)

Die Klagepartei hat nicht nachvollziehbar vorgetragen, wie sich die Ge-
samtkosten von 59.901,70 € ergeben. Sie hat insbesondere keine konkrete
Vereinbarung Uber eine konkrete Zahlung vorgetragen, auch keinen ent-
sprechenden Vertrag vorgelegt. Es erscheint daher méglich, dass es eine

solche Vereinbarung gar nicht gibt, es sich vielmehr um rein konzerninterne
Kostenkalkulationen handelt.

Es geht vorliegend nicht darum, dass sich die Gesamtkosten von
59.901,70 € aus den vorgelegten 12 Monatsrechnungen und monatlichen
Zahlungen der Beklagten an die Dl |mmobilienservice GmbH erge-
ben. Nicht dass die Beklagte 59.901,70 € gezahlt hat, begriindet die Umla-
gefahigkeit, sondern nur, dass die Beklagte zu dieser Zahlung als Vergii-

tung von Hausmeisterkosten verpflichtet war. Letzteres hat die Beklagte
aber nicht dargelegt.

Der Geschéftsbesorgungsvertrag zwischen der Beklagten und der Dl
I (ctzt VI 'mmobilienservice GmbH enthélt keine
Vereinbarung einer Summe. In § 2 (K4, Bl. 18R) heiltt es insoweit nur, die
Beklagte erstatte die entstandenen und per Einzelrechnung umlagefahig
ausgewiesenen Kosten. Dies klingt so, als werde gar kein Entgelt verein-
bart, sondern als komme es auf die entstandenen Kosten an. Die Rech-
nungen (Anlage B1, Bl. 77 ff.) enthalten dann nur Einzelbetrdge von ca.
5.000,00 €.

Im Schriftsatz vom 17.04.2018 heil’t es, die Vertragsparteien hatten davon
abgesehen, individuelle Preise und Leistungen je Objekt bereits im Vertrag
fest zu vereinbaren. Mit Blick auf die Leistungen sei in der Anlage lediglich
das gesamte mogliche Leistungsspektrum der Dl N \mmo-
bilienservice GmbH aufgenommen worden. Die individuell pro Objekt not-
wendigen Leistungen seien bei Vertragsbeginn aufgenommen worden. So-
mit bestehe wahrend der Vertragslaufzeit jederzeit die Méglichkeit, die
Leistungen flexibel an den tatsachlich notwendigen Bedarf anzupassen.
Dabei gebe es keine feste Preisvereinbarung je Objekt in dem Vertrag.
Vielmehr sei in Abhdngigkeit von dem konkreten Leistungsumfang pro Ob-
jekt gepriift worden, welcher Preis marktiblich und angemessen sei.

Hatte das Gericht diesen Vortrag zunachst so verstanden, die Beklagte und
die DI 'mmobilienservice GmbH hétten die Preise so ver-
einbart, dass sie etwa fiir einen Kontrollgang durch die AuBenanlagen einen
Preis von 93,88 € ansetzen, so dass sich die Monatsleistung fiir die Rech-
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nung und die Jahressumme dann aus der Anzahl der Kontroligdnge multi-
pliziert mit dem Preis von 93,88 € ergab, trug die Beklagtenpartei im
Schriftsatz vom 27.09.2018 vor, es seien vielmehr die Betrdge wie 93,88 €
aus dem vereinbarten Betrag errechnet worden, den aber die Beklagten-
partei wiederum nicht vortrug, auch nicht substantiiert zu dessen Vereinba-

rung.

Die Beklagte kann sich zudem nicht darauf berufen, es seien Hausmeister-
kosten in Hohe von 59.901,70 € entstanden, weil sie dem Klager keine
ausreichende Belegeinsicht gewéhrt hat.

aa)

Die Beklagte hatte hier der Klagepartei Belegeinsicht auch in die
Kosten der Dl R ' mobilienservice GmbH zu ge-
wahren, insbesondere den Arbeitsvertrag mit dem Objektbetreuer
KE. dessen Vergitung und Leistungsverzeichnis.

Nach Ablauf der Abrechnungsfrist oder Vorlage von Betriebskosten-
abrechnungen kann der Vermieter die Betriebskostenvorauszahlun-
gen nur noch dann behalten, wenn nach einer formell ordnungsge-
méalen und materiell richtigen Betriebskostenabrechnung die Be-
triebskosten tatsdchlich angefallen sind. Denn nach der vertraglichen
Vereinbarung handelt es sich bei Betriebskostenvorauszahlungen
nur um Vorauszahlungen.

Der Mieter hat einen Anspruch auf Belegeinsicht, um die Richtigkeit
der Betriebskostenabrechnung priifen zu kénnen.

Der Vermieter muss nur Einsicht in die Belege gewahren, die die
Kostenpunkte betreffen, die er in der Betriebskostenabrechnung
nach §§ 556, 259 BGB vom Mieter verlangt, also nur in die Vertrage
und weiteren Unterlagen. Das Belegeinsichtsrecht umfasst die Ein-
sichtnahme in die Abrechnungsunterlagen, darunter auch Vertrage
des Vermieters mit Dritten, soweit deren Heranziehung zur sachge-
rechten Uberpriifung der Nebenkostenabrechnung und zur Vorberei-
tung etwaiger Einwendungen gegen die Nebenkostenabrechnung
erforderlich ist (BGH vom 03.07.2013, VIII ZR 322/12, NZM 2013,
755; Langenberg/Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Auflage, 2017,
§ 556 Rn. 481). In der Regel umfasst das Recht zur Belegeinsicht
aber nicht die Vorvertrage, die der Vertragspartner des Vermieters
wiederum mit Viertfirmen hat (BGH a.a.0.). Denn diese ware nicht
Teil der Rechnungslegung des Vermieters, sondern Teil der Rech-
nungslegung des Vertragspartners des Vermieters.

Etwas anderes muss nach Auffassung des Gerichts aber gelten,
wenn es personelle oder wirtschaftliche Verflechtungen zwischen
dem Vermieter und dem Vertragspartner des Vermieters gibt. Denn
dann erscheinen die Vertragsbeziehungen, die der Vertragspartner
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zu Vierten unterhalt, noch als Vertragspartner des Vermieters (vgl.
AG Hamburg-Barmbek vom 25.10.2006, 810 C 300/06, ZMR 2007,
458; LG Bremen vom 28.03.2012, 1 S 107/11, WuM 2013, 488:

Langenberg/Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Auflage, 2017, § 556
Rn. 481).

Betriebskosten sind bei einer Umlagevereinbarung fir den Vermieter
durchlaufende Posten, da er diese an den Mieter weiterreichen kann.
Bereits daraus ergibt sich bei wirtschaftlicher Betrachtung die Még-
lichkeit von fehlenden Anreizen fiir den Vermieter, die Kosten zu
kontrollieren. Diese Mdglichkeit wird umso gréRer, wenn der Ver-
tragspartner des Vermieters mit dem Vermieter wirtschaftlich oder
personell verflochten ist, weil dann die Gefahr besteht, dass der
Vermieter nicht nur die Kosten nicht ausreichend kontrolliert, sondern
sogar mit erhéhten Kosten einverstanden ist, die ihn aufgrund der
Umlage der Betriebskosten auf den Mieter nichts kosten, den Gewinn
des verbundenen Unternehmens aber erhéhen. Den Vermieter trifft
daher dann die Nebenpflicht aus §§ 242, 241 Abs. 2, 259 BGB, dem
Mieter auch Belegeinsicht in die Unterlagen seines Vertragspartners
zu gewahren. Denn ansonsten wiirde die Pflicht des Vermieters zur
Rechnungslegung nach §§ 556, 259 BGB und das Recht des Mieters
zur Belegeinsicht ausgehdohit.

Es ist auch nicht ersichtlich, dass dem Vermieter die Gewahrung von
Belegeinsicht nicht ohne weiteres mdglich ist. Seine Vertragspartner
sind aus vertraglicher Nebenpflicht gemall § 241 Abs. 2 BGB ver-
pflichtet, dem Vermieter bei der Erflllung seiner Pflichten gegenuber
dem Mieter behilflich zu sein, zumal der Vertragspartner von vornhe-
rein bei Vertragsschluss erkennen kann, dass sich seine Leistungs-
pflichten gerade auf Tatigkeiten beziehen, flr die der Vermieter ge-
genlber dem Mieter abrechnen muss. Bei personeller oder wirt-
schaftlicher Verflechtung zwischen Vermieter und Vertragspartner ist
es offensichtlich, dass es keine Schwierigkeiten geben sollte. Das
von der Beklagtenpartei vorgelegte Schreiben der Dl N
I (ctzt VEEEEE) 'mmobilienservice GmbH sieht das Gericht
insoweit als reines Bequemlichkeitsschreiben, das der Rechtslage
und den zwischen den Beteiligten herrschenden Rechtsbeziehungen
nicht gerecht wird.

Aus dem von der Beklagtenpartei zitierten Urteil des BGH vom
03.07.2019, VIII ZR 322/12, NZM 2013, 755, ergibt sich nichts ande-
res. Denn diese Entscheidung betrifft nur die Frage der Belegeinsicht
in Rechnungen des Contractors bei einem Warmelieferungsvertrag,
ohne dass es dort zwischen dem Vermieter und dem War-
mecontractor personelle oder wirtschaftliche Verpflichtungen gab.
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Danach hatte hier der Klager auch einen Anspruch auf Belegeinsicht
auch in die Unterlagen der Dl (ctzt VIR 'm-
mobilienservice GmbH, insbesondere auf deren Arbeitsvertrag mit
dem Hausmeister und war die Beklagte zur Vorlage verpflichtet.

Denn hier liegt eine ausreichende wirtschaftliche Verflechtung vor.

Die Beklagte und die D N | mmobilienservice GmbH
sind Mitglieder des gleichen Konzerns.

Denn nach dem unstreitigen Beklagtenvortrag (Bl. 127) ist einzige

Gesellschafterin der Dl N (<tzt VEEEEE) 'mmobili-
enservice GmbH die DIl <undenservice GmbH.
Zudem ist es aber gerade diese DI N K undenservice
GmbH diejenige Firma, die die Beklagte als Hausverwaltung ein-
schaltet, um die Betriebskostenabrechnungen zu erstellen (K2, BI.
15). Dies macht die konzerninternen Verflechtungen nochmals be-
sonders deutlich. Zudem hat die Beklagt selbst mit Schriftsatz vom
17.04.2018 eingerdumt, dass die D N 'mmobilien-
service GmbH Gewinn generiere (Bl. 75). Auch daraus ergibt sich
eine Pflicht der Beklagten gemaR §§ 241, 259, 556 Abs. 3 S. 1 HS 2
BGB, der Klagepartei auch Einsicht in die Unterlagen der D R
I (ctzt V) 'mmobilienservice GmbH zu gewahren.

Die Nichtgewahrung der Belegeinsicht fiihrt hier dazu, dass die Be-
klagte sich hier derzeit auf den Hausmeisterkosten nicht berufen
kann, die erhaltenen Vorauszahlungen vielmehr zuriickzuzahlen hat.

Gewahrt der Vermieter die Belegeinsicht nicht, steht dem Mieter ein
Zuruckbehaltungsrecht gegen die Nachforderung des Vermieters zu.
Dies flihrt anders als im Regelfall nach § 274 BGB aber nicht dazu,
dass der Mieter zur Zahlung des Nachzahlungsbetrages Zug-um-Zug
gegen Gewdhrung von Belegeinsicht zu verurteilen ist, sondern zur
Abweisung der Vermieterklage als derzeit unbegriindet (vgl. BGH
vom 07.02.2018, VIl ZR 189/17, NJW 2018, 1599, gestitzt auf § 242
BGB wegen Pflichtverletzung des Vermieters; Langen-
berg/Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Auflage, 2017, § 556 Rn. 541:
LG Bremen vom 28.03.2012, 1 S 107/11, WuM 2013, 488).

Klagt der Mieter aber auf Riickzahlung geleisteter Vorauszahlungen
oder auf Ruckzahlung geleisteter Nachzahlungen, ohne dass der
Vermieter Belegeinsicht gewahrt hat, muss sich der Vermieter eben-
falls so behandeln lassen, als sei sein Anspruch auf Zahlung der Be-
triebskosten derzeit nicht fallig beziehungsweise schulde er gemaf
§§ 280, 241 Abs. 2, 249, 242 BGB derzeit die Freistellung von diesen
Kosten. Es ist dem Mieter dann nicht zumutbar, zunachst auf Bele-
geinsicht zu klagen, gegebenenfalls im Wege der Stufenklage.
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Denn die Parteien haben Vorauszahlungen vereinbart und der Ver-

mieter ist zur Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebotes sowie zur
Abrechnung und Belegeinsicht verpflichtet.

Maligeblich waren zudem hier nur die Kosten, die der D N

(jetzt VI 'mmobilienservice GmbH selbst entstanden. Nur deren Kos-
ten sind umlegbare Betriebskosten.

Da die Beklagtenpartei dem Hinweis des Gerichts, entsprechende Unterla-

gen vorzulegen, nicht nachkam, lieRen sich diese Kosten aber gar nicht er-
mitteln.

Der Vermieter darf grundsatzlich aus Betriebskosten keinen Gewinn gene-
rieren, wenn die Parteien, wie hier Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ver-
einbaren. Dies darf der Vermieter nur aus der Grundmiete oder aus Be-
triebskostenpauschalen. Denn die Parteien vereinbaren schon keinen Preis
fur die Betriebskosten, weil nach der obligatorischen Abrechnung die Par-
teien Guthaben und Nachzahlungssalden ausgleichen miissen. Der Ver-
mieter muss Uber die Betriebskosten abrechnen, er muss den Wirtschaft-
lichkeitsgrundsatz waren. Der Vermieter, der bei vereinbarten Betriebskos-
tenvorauszahlungen Gewinn generiert, verletzt seine Vertragspflichten. Er
macht sich geméal §§ 280, 241 Abs. 2, 249 BGB schadensersatzpflichtig.

Die Beklagte hat hier die Vertragsverletzung eingerdumt, denn sie hat vor-
getragen, dass das Konzernmitglied Dl R (<tzt VIRREN)
Immobilienservice GmbH, an deren wirtschaftlichem Erfolg die Beklagte
mindestens mittelbar beteiligt ist, aus den Hausmeisterkosten Gewinn er-
zielt. Zumindest darf die Beklagte nicht einem ihr verbunden Unternehmen
zu Lasten der Mieter Gewinne verschaffen.

Dies ergibt sich auch aus § 1 Abs. 1 S. 2 BetrKV. Nach dieser Norm duirfen
Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers mit dem Betrag angesetzt
werden, der flr eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere ei-
nes Unternehmers, angesetzt werden kdnnte.

Nach Auffassung des Gerichts sind Leistungen verbundener Unternehmen
wie Leistungen des Eigentimers selbst anzusehen, so dass diese nur in-
soweit angesetzt und umgelegt werden dirfen, als sie die Kosten eines
Drittunternehmens nicht tiberschreiten.

3. Die weiteren allgemeinen Einwendungen der Klagepartei schlagen hingegen nicht

durch:

a)

Nicht durchschlagend ist der Einwand Klagepartei, dass nicht klar sei, wie
und ob die Z&hlung mit Klicks und deren Kontrolle funktioniere.

Das Gericht halt insoweit den Vortrag der Beklagtenpartei fiir iberzeugend,
dass es keinen Unterschied mache, ob der Hausmeister die Erledigung der



461 C 2173517

- Seite 17 -

Arbeiten elektronisch melde oder ob er auf einer Papierliste Haken mache,
die er einmal im Monat an den Arbeitgeber ibermittle.

Nicht durchschlagend ist der Einwand der Klagepartei, es handele sich bei
den Kontrollgdngen um nicht umlegbare Verwaltertstigkeit.

Gemal § 2 Nr. 14 BetrKV sind Betriebskosten im Sinne des § 1 BetrkV
auch die Kosten fiir den Hauswart, namlich die Vergiitung, die Sozialbei-
trage und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentiimer oder Erbbaube-
rechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewéhrt, soweit diese nicht die In-
standhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparaturen oder die
Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden,

durfen Kosten flr Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16
nicht angesetzt werden.

Kontrollgénge des Hausmeisters zdhlen zu den Téatigkeiten, deren Kosten
als Betriebskosten umlegbar sind, wenn sie entsprechend den Aufgaben
eines Hausmeisters die Sicherheit und Ordnung betreffen (vgl. Langen-
berg/Zehelein, 8. Auflage, 2016, A201/202; AG Hohenschénhausen vom
31.03.2008, 16 C 205/07; im Grundsatz ebenso AG Gera vom 01.12.2011,
2 C 184/11, WuM 2012, 345, das nach den einzelnen Zwecken der Kon-
troligénge differenziert).

Das Gericht ist insoweit der Auffassung, dass es sich bei den abgerechne-
ten Tatigkeiten der Liste K5 (BIl. 22) durchgehend um Kontrollen handelt, die
die Sicherheit und Ordnung in der Wohnanlage und den einzelnen Hausern
betreffen, beziehungsweise um Tatigkeiten der Reinigung. Konkrete Ein-
wande gegen einzelne Tatigkeiten, bei denen dies nicht der Fall sein sollte,
hat die Klagepartei im Ubrigen auch nicht vorgebracht.

Soweit der Zeuge Kl angab er habe auch die Namen beschriftet auf
den Klingeltableaus bei Ein- und Ausziigen, Briefkdsten beschriftet und
Aushénge geschrieben und angebracht, eine Mietersprechstunde gehalten
usw., handelt es sich zwar dabei um Verwaltungstétigkeit. Doch macht die
Beklagtenpartei die Kosten dafiir nach der Abrechnung, dem Titigkeitsbe-
richt (Anlage K5) und ihrem Vortrag nach nicht geltend. Die Abrechnung ist
damit insoweit weder materiell noch formell fehlerhaft. Insbesondere musste
die Beklagte die Nichtumlage solcher Kosten nicht eigens in der Abrech-

nung ausweisen (vgl. BGH vom 20.01.2016, VIII ZR 93/15, NJW 20186,
866).

Nicht durchschlagend ist der Einwand der Klagepartei im Hinblick auf Ur-
laubszeiten und Krankheitszeiten. Jeder Arbeitnehmer hat einen Urlaubs-
anspruch. Es ist Sache der DIl 'mmobilienservice GmbH, fiir Ur-
laubs- und Krankheitsvertretung zu sorgen. Dafiir steht ihr ein Entgelt auch
dann zu, wenn der konkrete Hausmeister krank ist oder Urlaub hat. Gibt es
dann keine Vertretung fir Urlaub oder Krankheit, ist diese Nichtleistung
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konkret zu riigen nicht anders, als wenn der Hausmeister nicht krank ist o-
der keinen Urlaub hat, aber dennoch nicht arbeitet.

Die weiteren Einwendungen gegen die einzelnen Tétigkeitspunkte schlagen nur
teilweise durch, so dass sich insgesamt insoweit nur eine Kiirzung und damit je-
weils Klageforderung in Héhe von 18,08 € fur die Wohnung des Klagers und seiner
Ehefrau im 4. Obergeschoss (Klageantrag 1) und in Héhe von 14,83 fiir die Woh-
nung des Klagers im 8. Obergeschoss (Klageantrag 1a) ergibt.

Das Gericht ist aufgrund der Beweisaufnahme nur teilweise (iberzeugt, dass die

DI 'mmobilienservice GmbH die Leistungen im Jahr 2014
schlecht erbracht hat.

Der Zeuge Kl 9ab in der Verhandlung vom 10.01.2019 (Bl. 254) an, es sei im
streitgegenstandlichen Haus, in der Bjlllllllstrate Il und in den anderen
Hausern der Anlage, viel gemacht worden. Er habe das Haus von oben bis unten
kontrolliert, und wenn es Schéden gegeben habe oder Reparaturen hatten ge-
macht werden missen, zum Beispiel eine Pumpe nicht funktioniert habe, habe er
das gemeldet und dann sei es meistens behoben worden. Wenn Lampen kaputt
gewesen seien, habe er die Lampen selbst gewechselt. Wenn der Aufzug nicht

gegangen sei, habe er das gemeldet und habe dann tiberwacht, dass das repariert
werde.

Er habe vor der Hauseingangstiir sauber gemacht, also den Hauseingangsbereich.

Er habe Unrat beseitigt oder auch Laub und Schnee, wenn es nicht zu viel Schnee
gab.

Der Zeuge KM sagte aus, er habe den Kontroligang 1 mal in der Woche ge-
macht. Er sei jedes Haus systematisch von oben nach unten durchgegangen. Er
sei aber sowieso téglich in der Anlage gewesen. So sei sein Biiro ebenfalls in der
Anlage gewesen, ndmlich in der Baj st a%¢ Il

Der Zeuge KM gab bei Durchgang der einzelnen Tétigkeiten der Anlage K5
(Bl. 22) durchweg an, dass er diese Tatigkeiten ausgefiihrt habe.

Die Angaben des Zeugen Kl waren grundsatzlich glaubhaft, seine Angaben
glaubwiirdig, wobei nach Auffassung des Gerichts nicht verkannt werden kann,
dass nach nunmehr 5 Jahren und vor allem auch bei der Gleichartigkeit der Tétig-

keiten und Vorgénge nicht in jedem Fall eine sichere Erinnerung erwartet werden
kann.

Das Gericht verkennt dabei nicht, dass der Zeuge als Angestellter der Konzern-
gruppe der Beklagten in deren Lager zu verorten ist und er bei Bestétigung des
Kldagervortrags zugleich eigenes Fehlverhalten hatte einrdumen mussen.

Der Zeuge gab aber nicht mehr an, als er verantworten konnte. So sagte er aus, er
sei im streitgegensténdlichen Objekt nur bis Januar oder Februar 2014 tatig ge-
wesen sei. Das Gericht geht aber davon aus, dass sich der Zeuge insoweit irrte,
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weil beide Parteien nachvoliziehbar vortragen, dass der Zeuge das ganze Jahr
2014 hindurch im streitgegenstandlichen Objekt titig war. Dies zeigt aber, dass
der Zeuge nicht einfach den Vortrag der Beklagtenpartei bestétigte und sich nicht

auch eigens fir die Aussage prapariert hatte, sondern nach eigenem Wissen An-
gaben machte.

Die Angaben des Zeugen waren auch detailreich und differenziert. So unterschied
der Zeugen, wann er feste Kontrollgdnge gemacht habe (Hauser) und wann nicht
(AuBenanlage, Spielplatze). Uberzeugend und detailreich beschrieb der Zeuge,
wie er die Hebeanlage kontrollierte und wie ihm dies méglich war. Der Zeuge
Ubertrieb auch den Umfang seiner Tatigkeit nicht, wenn er etwa angab, dass er bei
den Feuerléschern nur kontrolliert habe, ob die noch nicht abgelaufen und nicht

beschadigt seien. Auch bei den Brandschutzleitungen habe er nur eine dufierliche
Sichtkontrolle vorgenommen.

Der Zeuge tatigte auch Aussagen, die an sich fiir ihn und die Beklagtenpartei nicht
glnstig sein, wie dass er zu den Mietern manchmal gesagt habe, dass er nur Ob-
jetkbetreuer sei, nicht Hausmeister. Dies habe er vielleicht mal gesagt, wenn ein

Mieter zu ihm gesagt habe, er solle da irgendwo ein Papierchen wegrdumen oder
auch leere Flaschen.

Dass der Zeuge im Jahr 2014 gar nicht gearbeitet hat, dirfte auch die Klagepartei
wohl nicht glauben. Auch die Zeugen gaben an, den Objektbetreuer im Jahr 2014
gesehen und auch mit ihm gesprochen zu haben.

(1) Nicht durchschlagend ist das Bestreiten, dass die Beleuchtung im Aulen-
bereich nicht kontrolliert worden sei. Das Gericht hatte darauf hingewiesen,
dass die Klagepartei insoweit fiir die Verletzung des Wirtschaftlichkeitsge-
bots, also fur die Schlecht- oder Nichtleistung der D N
Immobilienservice GmbH, beweispflichtig ist. Die Klagepartei hat keinen
Beweis angeboten, sie ist beweisfallig geblieben.

Der Zeuge Kl 9ab in der Verhandlung vom 10.01.2019 an (Bl. 257), er
habe die Beleuchtung im AuRenbereich kontrolliert. Die allgemeine Erwa-
gung der Klagepartei, dies kénne nur in den Abend- und Nachtstunden er-
folgen, der Objektbetreuer verlasse um 16 Uhr die Anlage, kommt dagegen
nicht an. Es hatte der Klagepartei freigestanden, entsprechende Fragen an
den Zeugen KM zu richten.

(2)  Unbehelflich ist das Bestreiten der Klagepartei, dass die Kontrolle der Au-
Renanlage wochentlich erfolgt sei.

Die Klagepartei hat keinen Beweis angeboten.

Der Zeuge KIM gab in der Verhandlung vom 10.01.2019 (BI. 256) an,
dass er die Wege kontrolliert habe und den Zustand der Aulienanlage
(Bl. 257). Er habe hier zwar keinen festen Kontrollgang 1 mal in der Woche
gehabt. Da er sténdig durch die Anlage gelaufen sei, wire es ihm dann so
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aufgefallen. Streugut habe er nur entfernt, wenn es zu viel war, bei den

Hauseingéangen nur, wenn die Gefahr bestanden habe, dass sonst zu viel in
das Haus eingebracht werde.

Weder der Tatigkeitslisten (Anlage K5) noch der Tétigkeitsbeschreibung
(Anlage B8) lasst sich im Ubrigen entnehmen, dass die Beklagten insoweit
Séuberung des Gehweges abgerechnet habe. Im Ubrigen enthilt die Be-

triebskostenabrechnung auch den Kostenpunkt ,Pflege AuRenanlagen all-
gemein®.

Das Gerichts ist nach der Beweisaufnahme nicht davon (iberzeugt, dass die
DI (mobilienservice GmbH im Jahr 2014 nicht der Kon-

trolle des Zustandes des Spielplatzes und der Sauberkeit des Sandes
nachgekommen ist.

Nach Auffassung des Gerichts verlangt die Klagepartei insoweit etwas, was
der Hausmeister nicht schuldete. Insoweit liegt in der Nichtleistung oder
Schlechtleistung auch keine Verletzung des Wirtschaftlichkeitsgebots. Auch
nach Uberzeugung des Gerichts aufgrund der Beweisaufnahme war zwar
der Zustand des Spielplatzes im Jahr 2014 zum groRen Teil mangelhaft.
Doch ist nicht jede mangelhafte Vermieterleistung immer auch ein Be-
triebskostenproblem. Bei mangelhafter Vermieterleistung hat der Mieter
auch andere Rechte, beispielsweise das Recht der Minderung der Miete.

Nach der Tétigkeitsliste (K5) schuldete der Hausmeister gar nicht die Rei-
nigung, nur die Kontrolle. Die Tatigkeitsliste differenziert grundsatzlich bei
den einzelnen Tétigkeitspunkten zwischen Kontrolle, Reinigung und Reini-
gung bei Bedarf.

Der Zeuge Kl gab in der Verhandlung vom 10.01.2019 (BI. 256) an,
dass er die Spielpldtze kontrolliert habe. Es habe 2 Spielpladtze gegeben.
Diese habe er nicht auf festen Kontrollgdngen kontrolliert. Der eine Spiel-
platz sei gegeniiber seinem Bliro gewesen, der andere zwischen der Bau-
ernfeindstralle 1 und 7. Zu dem einen Spielplatz sei er auch immer wegen
des Milleimers gekommen. Er sei aber bei jedem Spielplatz mindestens
einmal in der Woche gewesen. Der Zeuge KIIl gab in der Verhandlung
vom 10.01.2019 ferner (Bl. 256) an, dass er auch den Zustand des Sandes
kontrolliert habe, ob dieser verdreckt sei. Wenn der Sand verdreckt gewe-
sen sei, habe er dies gemeldet. Den Sand habe er nicht selbst gereinigt. Er
habe nur grobe Sachen entfernt, also etwa Mll und Hundekot. Den Aus-
tausch des Sandes habe er nicht selbst gemacht. Nach Auffassung des Ge-
richts decken sich diese Angaben des Zeugen mit der Tatigkeitsliste.

Soweit die Zeugen der Klagepartei Angaben zu Mangeln machten, betreffen
diese nach Auffassung des Gerichts nicht Aufgaben des Objektbetreuers
und beruhen zum Teil auf Gberhéhten Erwartungen der Mieter.
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Der Zeuge Elll gab in der Verhandlung vom 10.01.2019 an (BI. 269), im
Jahr 2014 habe es Aste und Brutholz beim Spielplatz Siid gegeben, die die
Eltern selbst entfernt hatten. 2014/2015 habe er Hasenkot auf den Spiel-
platzen festgestellt. Es habe eine Hasenplage gegeben.

Es kdnne sein, dass der Objektbetreuer Kl im Jahr 2014 den Sand im

Spielplatz kontrolliert habe. Gereinigt habe er ihn nicht. Dafiir brauche man
einen Rechen.

Der Zeuge W sagte aus, dass der Spielkasten nur nach einem Sand-
wechsel sauber sei. Der Sandwechsel finde einmal alle 2 Jahre statt. Der
Objektbetreuer habe nicht kontrolliert, ob die Firmen die Arbeiten auch tat-
sachlich vorgenommen habe. Im Sande des Spielkastens liege Paper drin,
Blatter und auch Baumabfalle. Es habe 2014 auch Kaninchenkot im Sand-
kasten gegeben, der nicht beseitigt worden sei. Ein konkretes Datum kénne
er nicht benennen, aber bis heute werde der Kaninchenkot nicht beseitigt.

Daraus ergibt sich fir das Gericht nicht zur vollen Uberzeugung, dass die
Zeugen etwas anderes als fehlende Feinreinigung kritisierten, die aber nicht
Aufgabe des Objektbetreuers war. Der Objektbetreuer schuldete insbeson-
dere nicht den Austausch des Sandes, auch nicht die Reinigung von Ka-
ninchenkot, nur von Hundekot, der im allgemeinen gréRer ist.

Nicht durchschlagend ist auch der Einwand, dass die Kontrolle des Sandes
in der Kontrolle des Spielplatzes enthalten sei. Denn da nicht jeder Spiel-

platz einen Sandkasten haben muss, ist die grundsétzliche Aufteilung in der
Tétigkeitsliste nicht zu bestanden.

Zum Einwand, es habe noch die Beauftragung der Firma Spielplatz mobil
gegeben, fehlt substantiierter Vortrag, fiir welche Tétigkeit denn diese Firma

das Entgelt erhalten habe und wo in der Betriebskostenabrechnung dieser
Kostenpunkt ungelegt wurde.

Die Betriebskostenabrechnung vom 02.12.2015 Uber die Wohnung des
Klagers und seiner Ehefrau im 4. Obergeschoss ist um 3,23 €, die Be-
triebskostenabrechnung vom 02.12.2015 iber die Wohnung des Klagers im
8. Obergeschoss ist um 2,65 € zu kiirzen.

Denn die Mieter haben insoweit einen Schadensersatzanspruch auf Frei-
haltung von den Kosten fiir die Sichtkontrolle von Lichtschachten und deren
Reinigung bei Bedarf sowie fiur die Reinigung der FuRabtritte geman
§§ 280, 556 Abs. 3. S. 1 HS 2, 249 BGB.

Denn die Beklagte hat ihre Pflicht aus § 556 Abs. 3 S. 1 HS 2 BGB, den
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten, verletzt, indem sie an die
DI |\ mobilienservice GmbH die Vergiitung in voller H5-
he ungemindert gezahlt hat, obwohl im Jahr 2014 diese ihre Pflichten ge-
map Ziffer 1.8 und 1.10 der Tétigkeitsliste nicht erfiillt hat.
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Davon ist das Gericht aufgrund der Beweisaufnahme tberzeugt.

Der Zeuge EJll gab in der Verhandlung vom 10.01.2019 an, er habe
im Herbst 2014 selbst die Schachte der FuBabtritte in den Objekten
Balll:tr2 e I ccreinigt und in der BIEEEEEstrate Il
Er habe den Reinigungsbedarf bei der VIl angezeigt, es sei
aber nichts geschehen.

Der Zeuge war glaubwirdig, seine Angaben glaubhaft, auch wenn
das Gericht nicht verkennt, dass der Zeuge in das Lager des Klagers
zu verorten ist, weil unter den Mietern der Anlage gewisse Vorurteile
gegenilber der Beklagten zu herrschen scheinen und die Mieter sich
auch gegen die Beklagte zusammengeschlossen haben.

Die Angaben des Zeugen waren aber detailreich, plausibel und
nachvollziehbar. Der Zeuge schilderte ausfiihrlich seine Reini-

gungsmafnahmen und beschrieb den Zustand der Schachte vor der
Reinigung.

Die Angabe des Zeugen Ejjli]l werden durch die Aussage des Zeugen
W bestétigt.

Der Zeuge W gab fur sein Haus, die Bajllllllllistralte |} an,
er habe, seit er in der Anlage wohne, die FuRabtritte selbst gereinigt.
Dies habe er zuletzt im Jahr 2018 getan. Er habe noch nie einen
Hausmeister oder einen Objektbetreuer gesehen, der das Gitter
selbst gereinigt habe. Den Reinigungsbedarf bestimme er nach dem
Aussehen. Er schlieRen zwar nicht aus, dass im Jahr 2014 der Fuf-
abtritt gereinigt wurde, aber er habe im Jahr 2014 den FufBabtritt
selbst gereinigt und nie einen Hausmeister gesehen, der das ge-
macht habe. Fir die 3 Hochhduser gab der Zeuge an, aus seiner
Mitgliedschaft in der Mietergemeinschaft zu wissen, dass auch in den
anderen Hausern die FuRabtritte nicht gereinigt worden seien, weil
die Mitglieder die Nichtreinigung melden wiirden.

Das Gericht ist davon Uberzeugt, dass vermieterseits in der gesam-
ten Abrechnungsanlage keine Reinigung der Schéchte erfolgte, auch
wenn die Zeugen nur von einzelnen konkreten Schachten berichte-
ten. Denn fur das Gericht ist nicht ersichtlich, warum die Vermieter-
seite, etwa durch den Zeugen Kl zum Teil die Schachte gerei-
nigt haben sollten, zum Teil nicht. Das Gericht ist auch davon Uber-
zeugt, dass im gesamten Jahr keine Reinigung vorgenommen wurde.
Denn der Zeuge EJll gab nachvollziehbar an, dass aufgrund der
angesammelten Schmutzmenge von einer langeren Nichtreini-
gungszeit auszugehen ist.
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Der Zeuge KIM gab zwar in der Verhandlung vom 10.01.2019 (BI.
258) an, er habe aus den Gittern vor den Hauseingangen den Sand
entfernt, wenn dort zuviel Sand drunter war. Dies ist aber, nachvoll-
ziehbar, eine zu pauschale Aussage, um damit gegeniiber den kon-
kreten, glaubhaften und plausiblen Angaben der anderen Zeugen
ankommen zu kénnen.

Zudem zeigte der Zeuge KJilll auch die Neigung, sich fiir die Rei-
nigung eigentlich nicht zusténdig zu fiihlen.

Die Mieter sind damit gemaR § 249 Abs. 1 BGB von den Kosten frei-
zustellen.

Die Gesamtkosten von 59.901,70 € sind damit um 1,220,44 € (2 x
93,88 € + 12 x 93,88 € - 93,88 €) zu kirzen, § 287 ZPO.

Das Gericht bemisst nach § 287 ZPO den Anteil auf 1.220,44 € (2 x
93,88 € + 12 x 93,88 € - 93,88 €). Die Beklagtenpartei hat den auf
diese Punkte entfallenen Anteil so bemessen, indem sie die Ge-
samtvergltung so auf die einzelnen Punkte heruntergerechnet hat.
Die Klagepartei hat nicht substantiiert eine andere Berechnungsmdg-
lichkeit aufgezeigt, auch nicht angegeben, um wieviel der Betrag zu
kirzen sei.

Aus der Tétigkeitsliste (K5, BI. 22) ergibt sich, dass die Reinigung der
Lichtsch&chte zweimal im Jahr durchgefithrt werden sollte, die der
Fufbabtritte zwdlfmal. Dies erscheint auch ausreichend.

Aus der Anlage B7, wie sie die Beklagtenpartei vollstandig mit
Schriftsatz vom 27.09.2018 ibersandt hat, ergeben sich Kosten von
jeweils 93,88 €. Da aber die Klagepartei eine Reinigung zugesteht,
sind jedenfalls 93,88 € zu Gunsten der Beklagtenpartei anzusetzen.

Damit ergibt sich fur die Wohnung des Klégers und seiner Ehefrau im
4. Obergeschoss eine Kiirzung um 3,23 € (1.220,44 € / 28.885,37 x
76,47 €, fur die Wohnung des Klagers im 8. Obergeschoss eine Kiir-
zung um 2,65 € (1.220,44 €/ 28.885,37 x 62,73 €).

Die Betriebskostenabrechnung vom 02.12.2015 iber die Wohnung des
Klagers und seiner Ehefrau im 4. Obergeschoss ist um 11,68 €, die Be-
triebskostenabrechnung vom 02.12.2015 iber die Wohnung des Klagers im
8. Obergeschoss ist um 9,58 € zu kiirzen.

Denn die Mieter haben insoweit einen Schadensersatzanspruch auf Frei-
haltung von den Kosten fiir die Kontrolle und Reinigung der Millplatze ge-
mal §§ 280, 556 Abs. 3. S. 1 HS 2, 249 BGB.
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Denn die Beklagte hat ihre Pflicht aus § 556 Abs. 3 S. 1 HS 2 BGB den
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachte verletzt, indem sie an die D |
I | mmobilienservice GmbH die Vergiitung in voller Héhe
ungemindert gezahlt hat, obwohl im Jahr 2014 diese ihre Pflichten geman
Ziffer 2.3 der Tétigkeitsliste nicht erfiillt hat, sondern nur viermal statt 51mal
die Reinigung der Mullplatze vornahm.

a)

Davon ist das Gericht aufgrund der Beweisaufnahme iiberzeugt.

Der Zeuge EJlll gab in der Verhandlung vom 10.01.2019 an, dass es
in jedem Hochhaus einen Mieter geben, der die Miiliplatze selbst rei-
nige, wobei der Zeuge EJjij konkrete Mieternamen und Hausnum-
mern benannte. Die Mieter kehren den Miill zusammen und kehren
auch das Treppenhaus. Das sei auch schon im Jahr 2014 so gewe-
sen. Der Zeuge habe zwar im Jahr 2014 gesagt, dass er rei-
nige, dies aber nur viermal getan. Mitte 2014 sei der Sprachkontakt
zu Herrn Kl abgebrochen.

Die Angaben des Zeugen waren hier auch konkret und detailreich,
was etwa die Reinigung am 20.12.2014 anging. Der Zeuge gab auch

an, dass er schatze, dass der Zeuge KIll die Mliplatze viermal
gereinigt habe.

Die Angaben des Zeugen wurden auch durch 2 vom Kléager vorge-
legte Fotos gestiitzt. Das Gericht hat keine Anhaltspunkte dafiir, dass
der Kléger die Fotos geféalscht oder falschdatiert haben sollte.

Die Zeugen W und HIEEEEE bestitigte die Angaben des
Zeugen EJl}

Der Zeuge W gab an, dass der Zeuge EJli] den Miiliplatz selbst

reinige, ferner die Mieter RIII und G ca. 20 mal in der Zeit
2014/2016.

Die Zeugin HIEEEE o=2b an, dass es richtig sein, dass die Mieter
die Millplatze selbst reinigten. Es sei ihnen nichts tbrig geblieben,
weil da Dreck gewesen sei. Sie héatten nicht gewusst, wer das macht.
Es habe im Jahr zwei grole Putzaktionen gegeben, die Mullplatze
seien Ofter gereinigt worden, ndmlich nach Bedarf, nicht éffentlich.
Die Millplatze der Nummer 8 habe sie selbst gereinigt,ca. jeden
Monat oder alle 1,5 Monate. Die Angaben der Zeugin zum Zustand
der Millplatze war dabei ausfihrlich und detailreich, ferner tibergab
sie Fotos der Mullplatze.

Es ist fur das Gericht auch nachvollziehbar, dass die Mieter mitbe-
kommen, ob eine Reinigung vorgenommen wurde, da sie in dem
Anwesen leben. Zudem machte der Zeuge EJJl] konkreten Angaben,
woran er festmachte, dass keine Reinigung erfolgte. Auch die Zeugin
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HI verhehlte nicht, dass sie im Jahr 2014 berufstétig war, er-
klérte aber nachvollziehbar, warum sei meine, dass der Objektbe-
treuer KI die Mullplatze nicht gereinigt habe.

Der Zeuge KI 9ab zwar in der Verhandlung vom 10.01.2019 an
(Bl. 256), er habe die Mullstandplatze auch kontrolliert und gereinigt.
Diese allgemeine Aussage ist aber gegenuiber den konkreten Anga-
ben der Mieter deutlich weniger verlasslich.

Fir die Kontrolle kann die Beklagtenpartei insoweit nichts ansetzen.
Denn wenn eine Kontrolle nicht zu entsprechender anschlieRender
Tatigkeit fihrt, ist eine Kontrolle auch wirtschaftlich sinnlos.

Die Mieter sind damit gemanR § 249 Abs. 1 BGB von den Kosten frei-
zustellen.

Die Gesamtkosten von 59.901,70 € sind damit um 4.412,36 €
(93,88 € x 47) zu kurzen, § 287 ZPO.

Das Gericht bemisst nach § 287 ZPO den Anteil auf 4.412,36 €
(93,88 € x 51). Die Beklagtenpartei hat den auf diesen Punkt entfal-
lenen Anteil so bemessen, indem sie die Gesamtvergiitung so auf die
einzelnen Punkte heruntergerechnet hat. Die Klagepartei hat nicht
substantiiert eine andere Berechnungsméglichkeit aufgezeigt, auch
nicht angegeben, um wieviel der Betrag stattdessen zu kiirzen sei.

Aus der Tatigkeitsliste (K5, Bl. 22) ergibt sich, dass die Kontrolle und

Sauberhaltung der Millplatze 51 mal im Jahr durchgefihrt werden
sollte.

Aus der Anlage B7, wie sie die Beklagtenpartei vollstindig mit
Schriftsatz vom 27.09.2018 (ibersandt hat, ergeben sich Kosten von
jeweils 93,88 €.

Damit ergibt sich fiir die Wohnung des Kldgers und seiner Ehefrau im
4. Obergeschoss eine Kiirzung um 11,68 € (4.412,36 € / 28.885,37 x
76,47 €, fur die Wohnung des Klagers im 8. Obergeschoss eine Kiir-
zung um 9,85 € (4.412,36 €/ 28.885,37 x 62,73 €).

Entsprechend den oben dargelegten Grundsatzen sind die Betriebskosten-

abrechnungen im Hinblick auf den Punkt 1.6 (Mull- und Papierkérbe) um 1/4
zu kirzen.

Das Gericht geht nach der Beweisaufnahme davon aus, dass der Zeuge
K im Juni 2014 ungefahr die Halfte der Papierkérbe abbaute, so dass
fur die zweite Jahreshaélfte auch nur die Halfte der Kosten anzusetzen sind.
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Die Betriebskostenabrechnung vom 02.12.2015 Gber die Wohnung des
Klagers und seiner Ehefrau im 4. Obergeschoss ist um 3,17 €, die Be-
triebskostenabrechnung vom 02.12.2015 uiber die Wohnung des Klagers im
8. Obergeschoss ist um 2,60 € zu kirzen.

a) Der Zeuge KIll 9ab in der Verhandlung vom 10.01.2019 (BI. 256)
zwar an, dass er auch die Millkérbe geleert habe. Es seien seiner
Meinung nach 4 Millkérbe gewesen. Er habe den Miille aus den
Mallkérben zu den Millstandplatzen transportiert. Er habe den Milll-
sack aus dem Millkorb genommen, zum Miillstandplatz transportiert
und dann einen neuen Mullsack in den Miillkorb getan.

Der Zeuge Wl gab aber an, im Juni 2014 habe der Objektbe-
treuer KM in einem Wutanfall die Abfalleimer abgebaut, weil eine
Mutter dort Windeln eingeworfen habe. Auch die Zeugin HillEEE
gab an, dass der Objektbetreuer im Jahr 2014 Abfallbehélter abge-
rdumt habe. Er habe dann spater Plastikeimer hingestellt, die er nicht
regelmaBig geleert habe. Davon ist das Gericht Uberzeugt, da die
Zeugin ihre Angabe auch mit Fotos belegen konnte. Das Gericht ver-
steht den Vortrag der Zeugen aber so, dass der Objektbetreuer nicht
alle Abfalleimer abbaute. Dies entspricht im Ubrigen auch dem Vor-

trag der Klagepartei, dass die Abfalleimer nur am Spielplatz Nord
abgebaut wurden.

b) Die Gesamtkosten von 59.901,70 € sind damit um 1.196,97 € (93,88
€ x 51 x 0,25) zu klrzen, § 287 ZPO.

Aus der Tétigkeitsliste (K5, Bl. 22) ergibt sich, dass die Papierkérbe
51 mal zu kontrollieren und zu leeren waren.

Aus der Anlage B7, wie sie die Beklagtenpartei vollstandig mit
Schriftsatz vom 27.09.2018 Ubersandt hat, ergeben sich Kosten von
jeweils 93,88 €.

Damit ergibt sich fir die Wohnung des Klagers und seiner Ehefrau im
4. Obergeschoss eine Kirzung um 3,17 € (1.196,97 € / 28.885,37 x
76,47 €, fur die Wohnung des Klagers im 8. Obergeschoss eine Kiir-
zung um 2,60 € (1.196,97 € / 28.885,37 x 62,73 €).

Nicht zum Erfolg verhilft der Klagepartei der Vortrag, die Kontrolle der Druck
und Hebeanlage sei nicht mdéglich.

Der Zeuge K schilderte in der Verhandlung vom 10.01.2019 ausfiihr-
lich und plausibel (Bl. 258), dass er die Druck- und Hebeanlagen kontrolliert
habe. Er habe geprift, ob die Pumpen funktionierten, ob der Schwimmer
noch gehe oder hdngengeblieben sei. Unter konkretem Vorhalt eines Fotos
beschrieb der Zeuge, dass er einmal in der Woche die Metallplatte entfern-
te. Es gehe dann ungefdhre 2 Meter runter. Je nach Hohe des Wasser-
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standes habe er feststellen kénnen, ob die Pumpe richtig funktionierte.

(8)  Nicht durchschlagend ist der Einwand der Klagepartei gegen den Tatig-
keitspunkt 6.5 (Kontrolle der Feuerléscher, Brandschutztrockenleitungen).

Der Zeuge Kl gab in der Verhandlung vom 10.01.2019 (BIl. 259) an,
dass er auch die Feuerloscher und Brandschutztrockenleitungen kontrolliert
habe. Davon ist das Gericht Uiberzeugt. Das Vorbringen der Klagepartei ist
pauschal und unsubstantiiert. Im Hinblick auf den Einwand mit der Doppel-
belastung durch die Rechnung mit der Firma Wil + Bl hatte die

Klagepartei zunédchst nach Belegeinsicht iiberhaupt vortragen miissen, wo-
rauf sich dieser Vertrag bezieht.

(9)  Soweit die Klagepartei erstmals in der letzten Verhandlung und nach
Schluss der Beweisaufnahme am 19.02.2019 vortrug, zeitlich sei der Auf-
wand flr den Hausmeister nicht méglich, da er, wenn er priifen wolle, ob die
Lampen im Hausflur ginge, er im selben Stockwerk mehrmals das Licht an
verschiedenen Schaltern anschalten miissen, so dass er auch jedesmal

warten misse, bis das Licht wieder ausgegangen sei, ist fiir das Gericht
nicht nachvollziehbar.

Dass der Hausmeister so vorgehe oder vorgehen miisse, hat die Beklag-
tenpartei nicht vorgetragen und im Ubrigen auch der Zeuge nicht angege-
ben. Es geniigt offensichtlich, einen Lichtschalter auszulésen, um festzu-
stellen, ob die Lampe angeht. Dies ist beim Durchgehen durch ein Haus
kein nennenswerter Zeitaufwand. Es geniigt offensichtlich fiir einen norma-
len Kontrollgang, die Funktionsfahigkeit der Lampen zu priifen, denn diese
ist das Hauptverschleiteil. Bei einem Lichtschalter ist eine wdchentliche
Kontrolle nicht erforderlich. Daher war auch kein Sachverstandigengutach-
ten zu erholen.

5. Nach Auffassung des Gerichts sind Darstellungen der Klageparteipartei anhand
der Listen, was der Objektbetreuer an einem Tag gemacht haben soll, grundsatz-
lich verfehit. Weder die Beklagtenpartei noch der Zeuge selbst haben jemals an-
gegeben, die Listen seien so zu verstehen, dass die Tatigkeit immer an dem Tage
ausgefuhrt worden sei, an dem das Datum in der Liste vermerkt sei.

Der Klager kann ferner Zinsen gemaR § 291 S. 1 BGB verlangen, gemal § 291 S. 1 HS 2
BGB aber erst seit Aufnahme der Forderung an die Zahlung zur gesamten Hand mit
Schriftsatz vom 27.02.2018, da vorher die Forderung nicht fallig war.

Die Klage war daher abzuweisen, soweit die Klagepartei Zinsen bereits ab der Zustellung
der Klage verlangt hatte.
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C.

Der Streitwert war in Hohe der Summe der Klageforderungen festzusetzen, wobei die verlangten
Zinsen als Nebenforderungen den Streitwert nicht erhéhten, § 4 Abs. 1 HS 2 ZPO.

D.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO. Die Beklagte hat als im Rechtsstreit Un-
terlegene die Kosten zu tragen. Die Teilklageabweisung im Ubrigen dndert daran nichts, da sie

nur Nebenforderungen betraf, die den Streitwert nicht erhéhten, im Ubrigen auch nicht ins Ge-
wicht fiel, § 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO.

E

Die Entscheidung tber die vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

¥

Auf Antrag der Beklagtenpartei war gemal § 511 Abs. 4 ZPO die Berufung im Hinblick auf die

Frage des Umfangs des Belegeinsichtsrechts und der Frage der Reichweite der Darlegungslast
im Hinblick auf die Konzernstruktur zuzulassen.

Rechtsbhehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zu-
lassig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro ilbersteigt oder das Gericht des ersten
Rechtszuges die Berufung im Urteil zugelassen hat.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem
Landgericht Minchen |
Prielmayerstrale 7
80335 Minchen

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung, spétestens mit Ablauf von finf Mo-
naten nach der Verkindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden.

Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung enthal-
ten, dass Berufung eingelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist be-
ginnt mit der Zustellung der vollstdndigen Entscheidung.
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Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt wer-

den, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro (ibersteigt oder das Gericht die Beschwerde
zugelassen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem
Amtsgericht Miinchen
Pacellistralle 5
80333 Mlnchen

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweiti-
gen Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen
Frist festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder form-
loser Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der
Beschluss mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erklarung zu Protokoll der Geschéftsstelle des ge-
nannten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschaftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden;
die Frist ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht.
Eine anwaltliche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Eine einfache E-Mail
gendgt den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Das elektronische Dokument muss

- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder

—  von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg eingereicht
werden,

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden
Person versehen ist, darf wie folgt ibermittelt werden:

—  auf einem sicheren Ubermittiungsweg oder

- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elektronische Gerichts- und
Verwaltungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittlungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen.
Hinsichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf
die Verordnung Uber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und tiber
das besondere elektronische Behérdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) in
der jeweils geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

Richter am Amtsgericht

Verkiindet am 26.04.2019

Urkundsbeamter der Geschéftsstelle



